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scowego. Aspekty praktyczne implementacji norm prawnych zostaly przedstawione w oparciu o uchwalony
w 2021 r. miejscowy plan rewitalizacji ,Jablkowskiego—Podgérze” w Kaliszu. Celem artykutu jest identyfikacja
potencjalu tego instrumentu planowania przestrzennego w dzialaniach rewitalizacyjnych. Analiza zasad
itrybu sporzadzania planu stanowi podstawe do sformutowanych wnioskéw i rekomendacji dla modelu tego
instrumentu planowania przestrzennego w kontekscie programowania procesu rewitalizacji oraz wsparcia
dla osiagniecia celéw okreslonych w gminnym programie rewitalizacji.
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ning instrument in the context of programming urban regeneration processes and achieving the goals set
out in the municipal revitalisation programme (gminny program rewitalizacji).
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Wstep

Proces rewitalizacji w ujeciu zaréwno teoretycznym, jak i praktycznym jest szero-
ko opisany w literaturze przedmiotu (np. Zuziak 1998; Kaczmarek 2001; Tolle 2007;
Godlewska-Majkowska [red.] 2005; Weglewski 2009; Podbrez, Szwarc-Gosiewska
2011; Parysek 2015; 2016b; Kotsut 2017; Jadach-Sepioto 2021). Rewitalizacja na gruncie
rozwazan geografii rozumiana jest jako zlozony proces naprawczy (Kaczmarek 2001)
dotyczacy zdegradowanej przestrzeni miejskiej. Celem dzialan jest zapewnienie har-
monijnego i zréwnowazonego rozwoju poprzez adaptacje i odpowiednie zagospoda-
rowanie terenu do zmieniajacych sie potrzeb mieszkancéw. Zadaniem rewitalizacji jest
poprawa warunkdéw zycia i pracy w miescie, przywrdcenie ladu przestrzennego, ozy-
wienie gospodarcze danego terenu, ochrona i zachowanie starych, czesto zabytkowych
tkanek miasta (Boryczka 2016, 169). W wezszym ujeciu rewitalizacja jest natomiast
utozsamiana ze zmiang zabudowy architektonicznej i przeksztalcen przestrzennych
wybranych fragmentéw miasta. Obecnie to szersze ujecie problematyki oraz podejmo-
wanie dziatan nie tylko przestrzennych, lecz takze w sferach spotecznej, gospodarczej
i kulturowej, jest powszechnie utozsamiane z procesem rewitalizacji (Boryczka 2016,
169; Kuciniski 2005, 34; Jadach-Sepioto 2021, 9).

Miejscowy plan rewitalizacji (dalej: mpr) — jako nowy instrument planowania prze-
strzennego — zostal wprowadzony Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(dalej: ustawa o rewitalizacji). Zgodnie z praktycznym komentarzem do ustawy z 2016 r.
(Leszczynski i Kadtubowski 2016, 51) mialo to by¢ podstawowe narzedzie planistyczne
uzywane w procesie rewitalizacji. Ustawa o rewitalizacji weszla w zycie w momencie,
w ktérym wiele gmin prowadzilo dzialania rewitalizacyjne w oparciu o kompetencje
wynikajace z Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (dalej: uosg).
Gminy opracowywaly w ramach programéw gospodarczo-naprawczych dokumenty,
ktére przyjmowaly rézne nazwy, np. lokalny program rewitalizacji, miejski program
rewitalizacji itp. Wprowadzona ustawa stanowi zbiér norm prawnych dedykowanych
zagadnieniu rewitalizacji, okre$lajac ja jako proces, nie za$ jednostkowe zdarzenie
(Leszczynski i Kadtubowski 2016, 10). Proces ten dotyczy wyprowadzenia ze stanu
kryzysowego obszaru zdegradowanego. Przypisano do niego szereg narzedzi usta-
wowych, tj. gminny program rewitalizacji, wyznaczenie w drodze uchwaly obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz miejscowy
plan rewitalizacji.

Oceny procesow i dziatan rewitalizacyjnych byly od lat podejmowane w pracach
badawczych stawiajacych sobie rézne cele: od ogélnych (Sieminski i Topczewska 2009;
Ploszaj 2011; Kozak 2014; Jarczewski, Dej 2015; Kotsut 2017) po szczegélowe reko-
mendacje i przyklady dobrych praktyk (Jarczewski 2012), a takze studia przypadkdéw
konkretnych miast (T6lle 2007; Podbrez i Szwarc-Gosiewska 2011). Po wejsciu w zycie
ustawy o rewitalizacji juz w 2016 r. podjeto prébe oceny skuteczno$ci ustanowione-
go w tym zakresie prawa oraz przedstawiono prognoze bazujaca na pragmatycznym
podejsciu do rewitalizacji. W watpliwos$¢ podano role mpr oraz jego zakres rzeczowy,
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przestrzenny i czasowy. Zauwazono, ze rewitalizacja zostata sprowadzona do mieszkal-
nictwa, co wypaczylo sens dziatan rewitalizacyjnych (Parysek 2016a, 14). Pojawila si¢
takze analiza prawna poréwnujaca miejscowy plan rewitalizacji z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (dalej: mpzp) w kontekscie réznic w zakresie tych
dokumentéw oraz trybu ich sporzadzania (Szlachetko 2017). Ponadto poddano ocenie
nowe narzedzie, jakim jest umowa urbanistyczna, ktéra stanowi instrument operacyjny
rewitalizacji powiazany z mpr (Ruczkowski 2020).

Od wejscia w zycie przepiséw ustawy uplyneto szes¢ lat, a dopiero w 2021 r. zostat
uchwalony pierwszy w Polsce mpr (Uchwata nr XLVI/636/2021...). Jest nim miejscowy
plan rewitalizacji ,Jabtkowskiego—Podgérze” w Kaliszu (dalej: mpr ,,Jablkowskiego—
Podgoérze”). Rewitalizacja w Kaliszu w oparciu o nowe przepisy zostala zapoczatko-
wana wyznaczeniem w 2016 r. obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oraz
przyjeciem w 2018 r. Gminnego programu rewitalizacji miasta Kalisza (Uchwala
nr XLVI/636/2021...; dalej: gpr Kalisz). Prace nad mpr ,Jabtkowskiego—Podgérze”
zostaly zainicjowane Uchwala Nr VI/67/2019 Rady Miasta Kalisza z dnia 28 lutego
2019 r. i sfinalizowane Uchwatg Nr XLV1/636/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 listo-
pada 2021 r.

Maciej Borsa, ktéry byl czlonkiem zespolu projektowego, na podstawie zebranych
doswiadczen podczas sporzadzania ww. planu oraz kwerendy dotyczacej doswiadczen
innych projektantéw stwierdzil, ze jest to narzedzie istotnie rézniace sie od zwyklego
mpzp, ktére stanowi dobre i silne narzedzie planistyczne w specyficznych sytuacjach,
szczegoblnie na obszarach srédmiejskich o walorach historyczno-kulturowych, waznych
dla poczucia tozsamosci i identyfikacji spotecznej. Autor podaje, ze do sporzadzenia
mpr przystapito do tej pory zaledwie okoto dwudziestu gmin, natomiast tylko ten jeden
zostal ukonczony i przyjety uchwala rady gminy. Z uwagi na powyzsze podkresla, ze
nie ma do$wiadczen z fazy eksploatacji tego nowego instrumentu (Borsa 2021, 295).

Celem badawczym jest zidentyfikowanie réznic w zakresie i trybie sporzadzania
mpr w stosunku do mpzp oraz sposobu implementacji norm prawnych w procesie
sporzadzania mpr. Analiza zasad i trybu sporzadzania planu stanowi podstawe do
sformutowanych wnioskéw i rekomendacji dla modelu tego instrumentu planowania
przestrzennego w kontekscie programowania procesu rewitalizacji oraz wsparcia dla
osiggniecia celéw okreslonych w gminnym programie rewitalizacji. Przebieg procesu
zostal zbadany w kontekscie programowania rewitalizacji i tworzenia instrumentu
wspomagajacego realizacje celéw okreslonych w gminnym programie rewitalizacji
(dalej: gpr). Z uwagi na prekursorski charakter mpr , Jablkowskiego—Podgérze” stanowi
obecnie jedyny przyktad dobrej praktyki projektowej sfinalizowanej wejsciem w zycie.
Tworzenie dokumentu oraz jego procedowanie pozwolito na identyfikacje probleméw
podczas sporzadzania w kontek$cie dotychczasowej praktyki projektowej. Ponadto
poddano ocenie wizualizacje jako instrument komunikacji z interesariuszami rewi-
talizacji. W ramach studium przypadku dokonano przegladu zakresu mpr i towarzy-
szacych opracowan oraz w oparciu o przyklady wskazano zasady implementacji norm
prawnych w strukture dokumentéw.
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Punktem wyjscia do sformulowania celu niniejszego artykulu byly wnioski plynace
z analizy normatywnej Zrédel ustanowionego prawa przeprowadzonej przez dr. Jakuba
H. Szlachetko (2017). Identyfikacja réznic miedzy mpr i mpzp oraz potencjalu mpr
w oparciu o studium przypadku stanowi podstawe do sformutowania wniosku, dlaczego
mpr nie stal si¢ podstawowym narzedziem planistycznym w procesie rewitalizacji.

Material badawczy i metodyka

Przedmiotem analiz jest mpr ,Jablkowskiego—Podgdrze” Plan obejmuje obszar po-
lozony w rejonie kaliskiego osiedla Srédmiescie IT i zajmuje powierzchnie ok. 5,66 ha.
Przedmiotowy teren nie byl objety planem miejscowym. W calosci polozony jest
w obszarze rewitalizacji miasta Kalisza oraz Specjalnej Strefie Rewitalizacji. Ponadto
znajduje sie w granicach ukladu urbanistycznego oraz terenu archeologicznych warstw
kulturowych wpisanych do rejestru zabytkéw.

W ramach podjetych badan dokonano analizy uwarunkowan prawnych w kontekscie
réznic miedzy mpr i mpzp, a takze umiejscowienia go w systemie planowania prze-
strzennego oraz w procesie rewitalizacji. Metoda obejmuje poréwnanie zakresu ww.
dokumentéw planistycznych oraz trybu ich sporzadzania. W ramach studium przypad-
ku wyodrebniono grupy problematyczne powiazane z etapami procedury planistycznej
z przypisanymi do nich odpowiednimi cze$ciami mpr lub opracowan towarzyszacych
stanowiacych obligatoryjna cze$¢ postepowania. Sa to:

1) identyfikacja roli i celé6w mpr,

2) materialy wej$ciowe i poczatek procedury,

3) koncepcja urbanistyczna i wizualizacja projektu planu,

4) projekt planu,

5) prognoza oddzialywania na srodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwa-
lenia planu,

6) procedowanie dokumentu oraz partycypacja spoteczna.

Pierwsze pie¢ punktéw stanowi o chronologii podejmowanych czynnosci projekto-
wych, natomiast ostatni odnosi sie dziatan proceduralnych oraz udziatu spoleczenstwa.
Partycypacja spoleczna zostala przeanalizowana w kontekscie wymogéw ustawowych
i faktycznego udzialu spoteczenstwa w dzialaniach rewitalizacyjnych na obszarze Kali-
sza. Kazda z czeéci sklada sie z analizy zalozen oraz zastosowan praktycznych w oparciu
o przyklady z mpr , Jablkowskiego—Podgorze” jako jedynego obecnie dostepnego zZrédta
dobrych praktyk.

Wyniki
Identyfikacja roli i celé6w mpr

Podejmujac sie analizy mpr jako aktu planistycznego, nalezy go wlasciwie umiej-
scowi¢ w systemie planowania przestrzennego, jak rowniez w procesie rewitalizacji.
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Wazna jest identyfikacja jego roli i celow, ktore zakltadamy osiagnaé w ramach rea-
lizacji ustalen. Powyzsze stanowi podstawe do wyboru narzedzi przypisanych temu
dokumentowi, ktére mozemy zastosowac. W systemie planowania przestrzennego
mpr zostal wyodrebniony jako nowy akt prawa miejscowego. Jest szczegé6lna for-
ma planu miejscowego, co oznacza, ze posiada wszystkie jego cechy, a procedura
uchwalenia jest niemal tozsama. W tym kontek$cie mpr realizuje wladztwo plani-
styczne gminy w oparciu o polityke przestrzenng wynikajaca ze studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Tak jak w przypadku mpzp
jego uchwalenie jest uzaleznione od stwierdzenia nienaruszenia ustalen ww. stu-
dium. Jednocze$nie zgodnie z art. 37f Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: uopizp) rada gminy moze uchwali¢ dla
obszaru rewitalizacji miejscowy plan rewitalizacji, jezeli zostal uchwalony gminny
program rewitalizacji. Wynika z tego, ze mpr stanowi kontynuacje dziatan rewita-
lizacyjnych i jest §cisle powiazany z celami i dziataniami okreslonymi w gpr (Borsa
2021). Podkres$leniem tej dualnej zaleznosci jest obowiazek — jak w przypadku stu-
dium - stwierdzenia, ze nie narusza ustalen gpr. Ponadto mpr moze by¢ uchwalony
dla obszaru, na ktérym obowiazuje mpzp, w formie zmiany tego planu, o ile dany
obszar znajduje sie w granicach obszaru rewitalizacji (Leszczyniski i Kadtubowski
2016, 51).

Ze wzgledu na powyzsze mpr, podobnie jak mpzp, nalezy okre$li¢ jako akt:

— lokalnej polityki przestrzennej o charakterze normatywnym;

— majacy charakter fakultatywny, gdyz rozstrzygniecie o jego wykorzystaniu nalezy
do dyskrecjonalnej decyzji organu planistycznego w ramach wladztwa planistycznego;

— prawa powszechnie obowiazujacego, a wiec ksztaltujacy sytuacje prawna podmio-
téw niepodporzadkowanych organizacyjnie i sluzbowo organom administracyjnym
(a w szczegdlnosci wlascicielom i uzytkownikom wieczystym);

— obowiazujacy na obszarze wyznaczonej jednostki urbanistycznej (Szlachetko
2017, 41).

Rola tego instrumentu jest wsparcie realizacji przedsiewzie¢ na obszarze rewitali-
zacji, a poszerzony zakres regulacji, jakie moze zawiera¢ w stosunku do mpzp, stanowi
jego najwieksza zalete (Jadach-Sepioto [red.] 2018, 154). Nalezy jednak podkresli¢, ze
jego sporzadzenie jest fakultatywne, a gmina moze realizowac zadania z zakresu rewi-
talizacji przy uzyciu innych instrumentéw (Porwich 2019, 139).

Ponadto w pewnym stopniu mpr wnosi element planowania operacyjnego, ponie-
waz zawiera zadania, jakie powinny by¢ zrealizowane, aby osiagna¢ plany strategicz-
ne. Najwiekszym novum jest umowa urbanistyczna, ktérej postanowienia w odnie-
sieniu do zakresu przedsiewziecia, specyfikacji technicznej i terminéw musza by¢
zgodne z mpr, wigc jej zalozenia powinny stanowic¢ ustalenia planu. Wielotorowosc
dziatan rewitalizacyjnych dotyczy takze procedury scalenia i podzialu. Zamiar musi
wynika¢ z gpr, a rada gminy, rozstrzygajac o przystapieniu do sporzadzania mpr,
jednocze$nie rozstrzyga o przystapieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci. Proce-
dury prowadzone sa réwnolegle. Finalizacja jest uzalezniona od wejscia w zycie mpr,
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ale nastepuje w odrebnej uchwale. Powigzania i relacje miedzy obiema uchwatami
zawiera art. 371 uopizp.

Reasumujac, organy gminy programuja polityke rewitalizacyjna (sporzadzajac diag-
nozy, wyznaczajac obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji, ustanawiajac gminny
program rewitalizacji), a nastepnie ja realizuja za pomoca ustawowych narzedzi, tj. Spe-
cjalnej Strefy Rewitalizacji, mpr i umowy urbanistycznej. W tym kontek$cie mpr jawi si¢
jako jedno z ustawowych narzedzi stuzacych do wdrazania gpr (Szlachetko 2017, 41).

W Analizie zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu rewitali-
zacji ,,Jabtkowskiego—Podgérze” w Kaliszu (Wolniak 2019, 12) stwierdzono, ze gléwne
cele to:

— umozliwienie realizacji zamierzen gpr Kalisza;

— poprawienie standardéw zycia w istniejacej zabudowie;

— okreslenie zasad ksztaltowania nowej zabudowy oraz stworzenie warunkéw dla
uzupelnien istniejacej zabudowy (nadbudowy, rozbudowy), ktére w swoich rozwiaza-
niach architektonicznych winny wspétgrac forma i strukturami;

— ksztaltowanie przestrzeni publicznych w oparciu o wysokie standardy estetyczne
i uzytkowe;

— poprawienie standardéw technicznych i uzytkowych ciagéw komunikacyjnych;

— podniesienie poziomu zycia poprzez poprawe wskaznikéw jako$ci powietrza;

— zmiana w postrzeganiu tego obszaru i jego mieszkancéw (odwrdcenie spolecznej
izolacji obszaru) w wyniku podniesienia standardéw przestrzennych.

Z poglebionej diagnozy obszaru rewitalizacji sporzadzonej na potrzeby gpr wyni-
ka, ze:

— obszar opracowania charakteryzuje si¢ najwieksza skala ubéstwa spos$réd wszyst-
kich terenéw obejmujacych obszar rewitalizacji,

— na tym obszarze zarejestrowana jest najmniejsza liczna podmiotéw gospodar-
czych w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw,

— na obszarze wystepuja znaczne problemy $rodowiskowe — odnotowuje sie jeden
z najwyzszych wskaznikéw liczby pojemnikéw na popidt, co wskazuje na duza liczbe
mieszkan stosujacych ogrzewanie paliwami statymi,

— stan techniczny zabudowy w rejonie ulic Jabtkowskiego—Podgdrze jest najgorszy
sposrod wszystkich badanych terenéw obejmujacych obszar rewitalizacji, wiele ze
zlokalizowanych tam budynkéw ma nieuregulowany stan prawny, przez co wystepuja
znaczne bariery prawne przy ewentualnej interwencji wltadz miasta.

Ze wzgledu na wigzaca role gpr w stosunku do mpr procedowany plan powinien
w swoich zalozeniach skupia¢ sie na rozwigzywaniu zidentyfikowanych w gpr proble-
moéw i przyczyn degradacji obszaru.

Materialy wejsciowe i poczatek procedury

Miejscowy plan rewitalizacji stanowi szczegélny rodzaj planu miejscowego i pod-
lega tozsamym rygorom prawnym, o czym $§wiadczy art. 37n ust. 2 uopizp: ,llekroé¢
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w przepisach niniejszej ustawy albo przepisach odrebnych jest mowa o miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, planie miejscowym lub planach
zagospodarowania przestrzennego, nalezy przez to rozumie¢ réwniez miejscowy
plan rewitalizacji’, oraz art. 37n ust. 1: ,W zakresie nieuregulowanym przepisami
art. 37f-37m do miejscowego planu rewitalizacji stosuje sie przepisy dotyczace
planu miejscowego” W procedurze sporzadzania mpr dodano jedynie obowiazek
opiniowania planu przez Komitet Rewitalizacji, wiec ten pierwszy etap podlega tym
samym rygorom co mpzp. Wzdr wykazu wnioskdw, zasady oraz sposéb postepowania
jest tozsamy. Reasumujac, tak jak w przypadku mpzp — zgodnie z art. 17 uopizp —
sekwencja przedprojektowych czynnos$ci prowadzonych przez woéjta, burmistrza lub
prezydenta jest nastepujaca:

— oglasza w prasie miejscowej przez obwieszczenie oraz udostepnienie informacji
w Biuletynie Informacji Publicznej na swojej stronie podmiotowej, a takze w spos6b
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci podjecie uchwaly o przystapieniu do spo-
rzadzania planu, okreslajac forme, miejsce i termin skfadania wnioskéw do planu nie
krétszy niz 21 dni od dnia ogloszenia,

— zawiadamia na pi$mie o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu (w przypadku mpr
dodatkowo Komitet Rewitalizacji);

— sporzadza projekt planu, rozpatrujac wnioski, wraz z prognoza oddzialywania na
$rodowisko.

Réznica miedzy mpzp a mpr nie dotyczy kwestii formalnych, ale celu przyswie-
cajacego dzialaniom planistycznym. Wynika to z szerszego kontekstu podstaw tych
dziatan i oczekiwanych efektéw. Przed pracami koncepcyjnymi wazne jest wlasciwe
rozpoznanie powoddw degradacji obszaru oraz planowanych dzialai naprawczych,
dotyczacych zaréwno sfery materialnej, jak i spolecznej i gospodarczej. Specyfika
mpr dotyczy roli dokumentu w rozpoczetym procesie naprawczym. W trakcie
sporzadzania gpr dokonano diagnozy przyczyn i okres$lone zostaly problemy na
obszarze zdegradowanym. Celem mpr jest wdrozenie dzialan naprawczych nie
tylko odnoszacych sie do rehabilitacji zdegradowanej tkanki miejskiej. Poprzez roz-
wiazania funkcjonalno-przestrzenne i organizacyjne wpisuje sie¢ w szerszy zakres
interwencji, ktéra wspiera i uzupetnia inne procedury i narzedzia w dzialaniach
rewitalizacyjnych.

Miejscowy plan rewitalizacji ,Jablkowskiego—Podgdrze” stanowi kontynuacje proce-
surewitalizacyjnego, wiec wczeéniej przeprowadzone analizy, uwarunkowania, diagno-
zy i wnioski z nich wynikajace stanowia punkt wyjscia prac planistycznych. W ramach
czynnosci przedproceduralnych mpr ,Jabtkowskiego—Podgérze” przygotowano szereg
opracowan charakteryzujacych i diagnozujacych stan istniejacy, w tym ekspertyze
z zakresu historii rejonu wraz z oceng waloréw urbanistyczno-architektonicznych
(Goérzynski 2019), ocene stanu zabudowy (Rézalska-Kusza 2020), $srodowiska przy-
rodniczego (Wolniak 2020), a takze raport podsumowujacy poszerzone konsultacje
spoleczne (Wolniak i Rézalska-Kusza 2021).
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Koncepcja urbanistyczna i wizualizacja projektu planu

Zasadnicza réznica miedzy mpzp a mpr jest obowiazek sporzadzenia i publikacji
wizualizacji projektowanych rozwigzan planu, sktadajacej sie co najmniej z koncepcji
urbanistycznej obszaru objetego planem, modelu struktury przestrzennej tego obszaru
oraz widokéw elewacji (art. 37g ust. 4 uopizp). Szczegdtowy zakres tej czesci opracowa-
nia zostal okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia
1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci
tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustaleri miejscowego planu rewitalizacji
(dalej: rozporzadzenie mpr). Zgodnie z § 4 ww. rozporzadzenia wizualizacja ustalen
mpr sklada sie z:

1) koncepcji urbanistycznej obszaru zawartego w planie, obejmujacej w zalezno$ci
od potrzeb:

— ilustracje etapowania realizacji ustalen planu, z uwzglednieniem inwestycji
w fazie planowania lub realizacji na podstawie innej niz ustalenia planu, oraz
ich stanu zaawansowania i korelacji z przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi,
o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy o rewitalizacji,

— wskazanie granic terenéw wymagajacych zawarcia umowy urbanistycznej,
o ktérej mowa w art. 37i ust. 5 ustawy, oraz lokalizacji infrastruktury i lokali
stanowigcych inwestycje uzupetniajace,

— wskazanie granic teren6w wymagajacych scalenia i podzialu nieruchomosci,

— usytuowanie przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa wart. 15 ust. 1
pkt 5 lit. a ustawy o rewitalizacji;

2) modelu struktury przestrzennej obszaru objetego planem, uwzgledniajacego cha-
rakterystyczne cechy uksztaltowania terenu, sporzadzonego w tréjwymiarowej postaci
fotorealistycznej, umozliwiajacego zmiane punktu obserwacji w przestrzeni, z uwzgled-
nieniem istniejacych i projektowanych elementéw zagospodarowania przestrzennego;

3) widokéw wybranych charakterystycznych elewacji lub rozwinie¢ tych widokéw
od strony teren6éw przestrzeni publicznych z uwzglednieniem najblizszego otoczenia,
sporzadzonych w zaleznosci od potrzeb w skali 1:500 lub wiekszej.

Wizualizacja ustalen planu moze zawiera¢ w szczegélnosci:

1) widok koncepcyjny wkomponowany w zdjecie lotnicze jednostki osadniczej lub
jej czesci, z uwzglednieniem powiazan kompozycyjno-przestrzennych z otoczeniem
obszaru objetego planem, uwzgledniajacego przedsiewziecia rewitalizacyjne, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy o rewitalizacji;

2) koncepcje zagospodarowania terendéw przestrzeni publicznych, sporzadzona
w zaleznosci od potrzeb w skali 1:500 lub wigkszej;

3) koncepcje wybranych charakterystycznych fragmentéw obszaru, sporzadzona
w zaleznosci od potrzeb w skali 1:500 lub wigkszej;

4) przekroje terenu, w tym terenéw przestrzeni publicznych, oraz — jesli w planie
zawarto ustalenia, o ktérych mowa w § 3 pkt 3 lit. g — przekroje pasa drogowego, spo-
rzadzone w zaleznosci od potrzeb w skali 1:500 lub wigkszej.
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Wyzej wymienione elementy wizualizacji sporzadza si¢ w barwnej formie graficzne;j.

Tak rozbudowany zakres dotyczacy wizualizacji powoduje, Ze zanim przygotowany
zostanie projekt mpr, konieczne jest opracowanie koncepcji urbanistyczno-architekto-
nicznej. Wiaze sie to z wypracowaniem skonkretyzowanej wizji rozwoju obszaru opra-
cowania. W tej materii proces twoérczy nie odbiega od tego przy sporzadzaniu mpzp, ale
sposob przedstawienia koncepcji urbanistycznej wymaga poswiecenia wiekszej uwagi
szczegélowym rozwigzaniom, czesto zahaczajacym o rozwigzania architektoniczne
w odniesieniu do uzupetniert zabudowy, mebli ulicznych i innych obiektéw malej ar-
chitektury oraz nawierzchni ulic i placéw.

W przypadku mpr w Kaliszu wstepna koncepcja zostata opracowana w formie
makiety (fot. 1). Zalozenie obejmowato uzupelnienie zabudowy, jej dogeszczenie
w ramach realizacji spolecznego budownictwa czynszowego, ktére wynikato z zato-
zen gpr. Spotkania eksperckie nad przyjetym kierunkiem przeksztalcen przestrzen-
nych zostaly zweryfikowane przez prezydenta Kalisza, Komitet Rewitalizacji oraz
przedstawicieli Biura Rewitalizacji Urzedu Miasta Kalisza. Efektem byta zmiana
modelu przestrzennego. Za priorytet przyjeto zachowanie zielonego charakteru
wnetrz osiedlowych, w szczegdlnosci miedzy ulicami Jabtkowskiego i Podgorze.
Gléwnym zalozeniem kompozycyjnym bylo wyodrebnienie z podwoérek przestrzeni
publicznej w formie placu. Oprdcz roli komunikacyjnej jej gléwnym zadaniem byla
funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa, ale takze spoteczna jako miejsce integracji
mieszkancow. Przyjecie zalozen stanowito podstawe do dalszych prac nad modelem
przestrzennym oraz szczegélowymi rozwigzaniami, a nastepnie nad forma zwizu-
alizowania projektu.

Fot. 1. Wstepna koncepcja urbanistyczna — makieta, fot. M. Borsa

Zrédlo: zbiory wlasne.
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Koncepcja urbanistyczna wraz z pozostalymi elementami wizualizacji podlegata
korektom wynikajacym z jej dostosowania do zmieniajacego sie¢ projektu mpr. Zgod-
nie z § 5 rozporzadzenia mpr wizualizacja ustalen planu podlega aktualizacji po jej
przedstawieniu w ramach wylozenia do publicznego wgladu, przed przedstawieniem
jej wraz z projektem planu radzie gminy, jak réwniez w przypadku, gdy rada gminy
stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie
planu i wynikajaca z powyzszego koniecznos¢ ponowienia czynnosci proceduralnych.

W przypadku mpr w Kaliszu finalna wersja powstata przed wylozeniem projektu
planu do publicznego wgladu (fot. 2). Jedynie brak zmian wynikajacy ze sposobu roz-
strzygniecia uwag byl powodem, Ze opracowanie nie wymagato kolejnej aktualizacji.

Fot. 2. Fragmenty z wizualizacji mpr ,Jabtkowskiego—Podgérze” w Kaliszu. Nowy obszar przestrzeni pub-
licznej realizujacy potrzeby spolecznosci lokalnej

Zrédto: opracowanie wiasne.

Projekt planu

Przystapienie do prac nad projektem mpr nastgpito po opracowaniu koncepcji za-
gospodarowania obszaru. Majac ustalone zalozenia odno$nie do przeksztalcen prze-
strzennych, ale juz w formie skonkretyzowanych dziatan realizacyjnych okreslajacych
ich zasieg i skale, mozna bylo podjac prébe ich przeniesienia na jezyk aktu prawa miej-
scowego. Zakres i forma mpr w swojej zasadniczej czesci sa tozsame z mpzp. Oczywi-
$cie, zgodnie art. 37g uopizp, mpr — poza elementami wymienionymi w art. 15 ust. 213
ww. ustawy — okresla w zalezno$ci od potrzeb takze inne elementy. Jednak tylko cze$¢



Miejscowy plan rewitalizacji — niedoceniane narzedzie planistyczne... 41

tych zagadnien stanowi novum w porzadku prawnym, a wigkszo$¢ uzupetnia lub po-

szerza zakres ustawowy mpzp. Analize regulacji przypisanych mpr zawarto w tabeli 1.

Tabela 1

Poszerzony w odniesieniu do planu miejscowego zakres miejscowego planu rewitalizacji

planowanej zabudowy z zabudowsa
istniejaca

pkt 1 uopizp

Zakres mpr Przepis Komentarz
Zasady kompozycji przestrzennej | art. 37g Uzupetnienie i doprecyzowanie zakresu zasad
nowej zabudowy i harmonizowania | ust. 2 ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

oraz krajobrazu kulturowego, a takze mieszczace
si¢ W pewnym stopniu w sposobie usytuowania
obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych
terenow publicznie dostgpnych oraz do granic
przylegltych nieruchomosci (art. 15 ust. 2 pkt 2 1 4
oraz ust. 2 pkt 8)

Ustalenia dotyczace charaktery-
stycznych cech elewacji budynkow

art. 37¢g
ust. 2
pkt 2 uopizp

Poszerzenie zakresu art. 15 ust. 2 pkt 6 oraz ust. 3
pkt 8 uopizp — w mpzp ustala si¢ zasady ksztattowa-
nia zabudowy, gabaryty oraz kolorystyke obiektow

Szczegotowe ustalenia dotyczace
zagospodarowania i wyposazenia
terenéw przestrzeni publicznych,

w tym urzadzania i sytuowania
zieleni, koncepcji organizacji ruchu
na drogach publicznych oraz prze-
krojow ulic

art. 37g
ust. 2
pkt 3 uopizp

Uzupehienie zakresu wymagan wynikajacych

z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

(art. 15 ust. 1 pkt 5 uopizp) oraz zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji (art. 15
ust. 1 pkt 10). Novum stanowi mozliwos¢ ustalania
koncepcji organizacji ruchu

nej lub lokali — w przypadkach,
o ktorych mowa w art. 371

pkt 6 uopizp

Zakazy i ograniczenia dotyczace art. 37g Nowa regulacja poszerzajaca zakres mozliwej inter-
dziatalno$ci handlowej lub ustu- ust. 2 pkt wencji samorzadow

gowej 4 uopizp

Maksymalna powierzchnia sprze- art. 37g Rozszerzenie zakresu delimitacji obszaréw

dazy obiektow handlowych, w tym | ust. 2 pkt rozmieszczenia obiektow handlowych — w mpzp
obszary rozmieszczenia obiektow 5 uopizp uprawnienia ograniczone do obiektéw handlowych
handlowych o wskazanej w planie powyzej 2000 m? pow. sprzedazy (art. 15 ust. 2
maksymalnej powierzchni sprzedazy pkt 4). Nowoscia jest mozliwos¢ okreslania liczby
i ich dopuszczalna liczba obiektow

Zakres niezbgdnej do wybudowania | art. 37g Zakres zwigzany z nowym instrumentem praw-
infrastruktury technicznej, spotecz- | ust. 2 nym — umowg urbanistyczna

Skala czgsci graficznej

art. 37g
ust. 3 uopizp

Mozliwo$¢ zastosowania w zaleznosci od potrzeb
skali od 1:100 do 1:1000 (mpzp w skali od 1:500
do 1:5000)

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Nalezy podkresli¢, ze nie wszystkie z wymienionych elementéw musza sie znalez¢

w mpr. Maja one charakter fakultatywny, poniewaz ustawodawca przyjat, ze uwzglednia
sie je ,w zaleznosci od potrzeb” (Szlachetko 2017, 43). Nowe elementy mpr w znacznej
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cze$ci stanowia rozwiniecie zapiséw stosowanych w mpzp. W mpr , Jabtkowskiego—
Podgérze” prawie cale spektrum tego poszerzonego zakresu zostalo zastosowane
w uchwale. Jedynie zakres zwigzany z umowa urbanistyczna oraz scaleniem gruntéw
nie ma swojego odzwierciedlenia, poniewaz nie przewidywano potrzeby zastosowania
tych instrumentéw na przedmiotowym obszarze.

Szczegolowy zakres regulacji dedykowanych mpr zostal okre$lony w § 3 rozpo-
rzadzenia mpr. W odniesieniu do zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy
oraz zasad harmonizowania planowanej zabudowy z zabudowa istniejaca nie jest to
katalog zamkniety (Szlachetko 2017, 44). Jednak w mpr w Kaliszu zastosowano sie
do zakresu wymienionego w rozporzadzeniu, uznajac go za wystarczajacy. Odmien-
nie przedstawia sie kwestia ustalent dotyczacych charakterystycznych cech elewacji
budynkéw. Wyktadnia literalna przepisu § 3 ust. 2 rozporzadzenia mpr prowadzi do
wniosku, ze wskazany katalog jest zamkniety. Wymaga to zachowania szczegdlnej
ostrozno$ci przy formulowaniu zapiséw w kontekscie tego, czym jest budynek, elewacja
budynku i jakie ma ona cechy charakterystyczne. Te regulacje, z wylaczeniem kolory-
styki elewacji, stanowia ,nowo$¢ normatywna’, ktéra dotychczas znajdowata sie poza
interwencja wladzy lokalnej (Szlachetko 2017). Najwiekszym novum w regulacjach
jest mozliwos¢ okreslania koncepcji organizacji ruchu w ramach ustalen dotyczacych
zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni publicznych. Miejscowy plan
rewitalizacji moze okresla¢ koncepcje organizacji ruchu, ale wskazane ustalenia po-
winny zosta¢ wdrozone za pomoca innych narzedzi (Szlachetko 2017, 52). Miejscowy
plan rewitalizacji nie petni w tym zakresie funkcji samoistnej i musi zosta¢ wdrozony
do stosownych dokumentéw, w szczegdlnosci do projektu organizacji ruchu zatwier-
dzanego przez wlasciwy organ. Nalezy zwrdci¢ uwage na pojecie ,terenéw przestrzeni
publicznych’, ktére w odréznieniu od ,,obszaréw przestrzeni publicznej” nie ma swojej
definicji legalnej, jest pojeciem szerszym od desygnatdéw pojecia ,,obszary przestrzeni
publicznej” Dotyczy — poza tymi wskazanymi w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy — innych o mniejszej wadze i donioslosci
z perspektywy lokalnej polityki przestrzennej przestrzeni zaspokajajacych potrzeby
spoleczne w gminie (Szlachetko 2017, 50). W mpr w Kaliszu okre$lono tereny o funkcji
publicznej, ustalono dla nich wymagania w zakresie zagospodarowania i wyposazenia.
Ponadto dokonano delimitacji terenéw komunikacyjnych z wlaczeniem ich do strefy
zamieszkania lub strefy uspokojonego ruchu.

Przepisy art. 37g ust. 2 pkt 4 uopizp daja mozliwos¢ ustalenia rodzajéw dziatalnosci
handlowej i ustugowej, prowadzenia jej w parterach budynkéw, maksymalnej po-
wierzchni sprzedazy, a takze rozmieszczenia obiektéw handlowych i ich dopuszczalnej
liczby (§ 3 pkt 4 i 5 rozporzadzenia mpr). Struktura mpr ,Jabtkowskiego—Podgérze”
opiera si¢ na podziale na rozdzialy wynikajace z zakresu mpzp okreslonego w art. 15
ust. 2 i 3 uopizp. W te strukture zostaly wplecione, jako uzupetnienie lub rozszerzenie,
regulacje wynikajace z art. 37g ww. ustawy. Przy czym ich zapisy wypelniaja w sposéb
jak najblizszy dyspozycje zawarte w § 3 rozporzadzenia mpr. Nalezy takze nadmienic,
ze z uwagi na wystepowanie obszaréw i obiektéw objetych ochrong konserwatorska
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cze$¢ ustalen, w szczegdlnosci w odniesieniu do obiektéw znajdujacych sie¢ w ewiden-
cji zabytkéw oraz odnoszacych si¢ do ochrony uktadu urbanistycznego, wpisuje si¢
w zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw z art. 15 ust. 2 pkt 3 uopizp,
a jednocze$nie ustalenia odno$nie do zasad kompozycji przestrzennej i ksztalttowania
zabudowy w oparciu o art. 37g ww. ustawy. W zwiazku z powyzszym niekiedy trud-
no jest postawi¢ wyrazng granice miedzy tym, co jest regulacja przypisana do mpzp,
a w poszerzonym zakresem mpr.

W tabeli 2 zawarto przyklady zapiséw przypisanych zakresowi mpr wraz z ich umiej-
scowieniem w strukturze uchwaty.

Rysunek planu w swojej formie i tre$ci nie odbiega od standardéw stosowanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (mapa 1).

MIEJSCOWY PLAN REWITALIZACJI "JABLKOWSKIEGO - PODGORZE" W KALISZU

ZALAGZNIK NR 1 DO UGHWALY NR XLVI/636/2021 RADY MIASTA KALISZA Z DNIA 25 LISTOPADA 2021 R,

SKALA 1:500

m=mmn ranics oz ot g0 dlare mijscowym
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Mapa 1. Rysunek miejscowego planu rewitalizacji ,,Jablkowskiego—Podgérze” w Kaliszu

Zrédlo: opracowanie wilasne.
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Do mpr maja zastosowanie przepisy wykonawcze tozsame z tymi dla mpzp. Przed-
miotowy plan — z uwagi na czas jego sporzadzania — jest zgodny z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto caly teren po-
fozony jest w obszarze rewitalizacji oraz w Specjalnej Strefie Rewitalizacji. Oznaczenia
zwiazane z celami rewitalizacji to granice lokalizacji inwestycji stuzacych rozwojowi
spolecznego budownictwa czynszowego, a w ramach wymagan zwiazanych z prze-
krojem drég wskazano lokalizacje zatok postojowych. Pozostale kwestie, np. z zakresu
organizacji ruchu, ktére zgodnie z przepisami stanowia novum dedykowane dla tego
instrumentu planistycznego, w tresci planu powigzane sa z rysunkiem poprzez symbole
terenu, ktérego dotyczy ustalenie.

Prognoza oddzialywania na §rodowisko i prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu

Zakres prognozy oddzialywania na §rodowisko okresla art. 51 ust. 2 Ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(dalej: uouio$). Stopien szczegélowosci informacji wymaganych w prognozie jest uzgad-
niany z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska oraz paistwowym powiatowym
inspektorem sanitarnym. Tryb postepowania w ramach strategicznej oceny oddziaty-
wania na $rodowisko jest taki sam jak w przypadku prognozy oddziatlywania na srodo-
wisko mpzp. Procedura opiniowania przez wlasciwe organy, udzial spoteczenstwa oraz
pisemne podsumowanie i uzasadnienie, o ktérych mowa w art. 55 ust. 3 uouios, sa toz-
same z tymi do planu miejscowego. Réwniez dla mpr ma zastosowanie art. 48 uouio$,
dajacy mozliwos¢, po uzgodnieniu z wlasciwymi organami, odstapienia od przeprowa-
dzenia strategicznej oceny oddzialywania na érodowisko, jezeli realizacja postanowien
takiego dokumentu nie spowoduje znaczacego oddzialywania na $rodowisko, w tym
na obszary Natura 2000. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze diagnozy i oceny zmian
w oddziatywaniu konieczne do uzasadniania odstapienia w duzej mierze odpowiadaja
zakresowi prognozy. Sama prognoza udostepniana publicznie w ramach strategicznej
oceny oddzialywania na $rodowisko niesie znaczacy zaséb informacji uzasadniajacy
wybor przyjetej koncepcji. Szczegélnie dotyczy to aspektéw pozytywnego oddziatywa-
nia procesu rewitalizacji na ludzi (jako$¢ zycia), krajobraz, zabytki i dobra materialne.

W przypadku mpr , Jabtkowskiego—Podgérze” w prognozie stwierdzono, ze w sytua-
¢ji braku realizacji zatozen planu na analizowanym terenie nastepowaé moze powolna
antropopresja objawiajaca sie potencjalnym wkraczaniem chaotycznej zabudowy, ktérej
sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu beda okreslane poprzez jed-
nostkowe decyzje o warunkach zabudowy. Srodowisko nie bedzie nalezycie chronione,
a degradacja obszaru bedzie sie poglebia¢. Uchwalenie planu w sposéb kompleksowy
reguluje zasady rozwoju obszaru przy jednoczesnej szerokiej ochronie srodowiska i tym
samym stosuje si¢ do zasad zréwnowazonego rozwoju.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia mpr réwniez nie podlega szczegdlnym
regulacjom prawnym. Dokument powstaje na tym samym etapie i jego zawarto$¢
w kwestii formalnej jest taka sama jak w przypadku procedowania mpzp. Jednak po-
szerzony zakres mpr oraz jego nowe instrumenty wdrozeniowe maja swoje przelozenie
na potencjalne skutki finansowe. Na szczegdlna uwage zasluguja dwa elementy — umo-
wa urbanistyczna oraz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci. W pierwszym
z wymienionych elementéw waznym aspektem jest warunek zawarty w art. 37i ust. 4
uopizp: wymiar zobowiazan zwiazanych z realizacja inwestycji uzupetniajacych jest
proporcjonalny do wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia albo zmiany
mpr. W drugim przypadku bilansowaniu podlegaja koszty postepowania, potencjalny
wzrost warto$ci nieruchomosci oraz inne ewentualne dochody gminy wygenerowane
po wdrozeniu planu.

W mpr ,Jablkowskiego—Podgdrze” ww. kwestie nie byly przedmiotem regulacji.
Zgodnie z prognozg finansowa (Smétka 2021) uchwalenie planu w ograniczonym
stopniu wplynie na wzrost dochodéw gminy. Przede wszystkim plan generuje koszty
zwiazane z realizacja inwestycji ksztaltujacych przestrzenie publiczne — plac, drogi,
ciagi pieszo-jezdne oraz tereny ogélnodostepnej zieleni urzadzonej. Ze wzgledu na
cel sporzadzenia mpr jego istotnym elementem sa obszary wskazane do lokalizacji
inwestycji sluzacych rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego, stanowiace
inwestycje celu publicznego zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami (dalej: ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami). Problemem z iden-
tyfikacja dokladnych kosztéw byt fakt, ze sa to nieruchomosci zabudowane, ktérych
stan techniczny przewaznie jest zly, a ponadto wszystkie maja nieuregulowany stan
wlasno$ci. Zgodnie z art. 31 ustawy o rewitalizacji gmina w przypadku wywlaszczenia
nieruchomosci nie sktada do depozytu sadowego odszkodowania ustalonego zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Cho¢ przeprowadzono symu-
lacje kosztéw nabycia nieruchomosci, to z uwagi na brak terminu na uregulowanie
zobowiazan nie zostaly one uwzglednione w koricowym bilansie. Ze wzgledu na wysoki
stopien zurbanizowania obszaru rozwéj budownictwa spotecznego polega w gltéwnej
mierze na remoncie istniejacych budynkéw. Brak szczegélowego zakresu i harmono-
gramu prac remontowych uniemozliwia okreslenie warto$ci kwotowych inwestycji.

Reasumujac, uchwalenie mpr ,Jabtkowskiego—Podgdrze” — jak wykazala analiza —
nie generuje dochoddéw, a wylacznie koszty. Do najistotniejszych zostaly zaliczone
wydatki na: nabycie nieruchomosci na potrzeby ksztaltowania przestrzeni publicznych,
realizacje tych przedsiewzie¢ oraz budowe nowych obiektéw stuzacych rozwojowi
spotecznego budownictwa czynszowego.

Procedowanie dokumentu oraz partycypacja spoleczna

Tryb sporzadzenia mpr podlega tym samym regulacjom co mpzp z kilkoma wyjatka-
mi. Zgodnie z art. 37n w zakresie nieuregulowanym stricte w odniesieniu do mpr maja
zastosowanie przepisy dotyczace planu miejscowego. Ustawodawca wprost stwierdza,



48 Cezary Piotr Maliszewski

ze ilekro¢ w przepisach ustawy albo przepisach odrebnych jest mowa o mpzp, planie
miejscowym lub planach zagospodarowania przestrzennego, nalezy przez to rozumie¢
réwniez plan rewitalizacji. Tym samym sekwencja czynno$ci proceduralnych podlega
art. 17 uopizp, ale z uwzglednieniem art. 37f-37m. Réznice w prowadzeniu poste-
powania moga pojawic sie juz na etapie uchwaly intencyjnej, poniewaz w przypadku
rownoleglego prowadzenia procedury scalenia i podziatu nieruchomosci rada gminy
w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia mpr rozstrzyga réwniez o przystapieniu
do scalenia i podziatu nieruchomosci, okreslajac granice zewnetrzne gruntéw objetych
ww. przeksztalceniem.

Pierwsza réznica w trybie sporzadzania dokumentu jest katalog organéw w spra-
wie opiniowania i uzgadniania projektu planu. Przy zawiadomieniu o przystapieniu
do sporzadzania oraz przy opiniowaniu projektu dokumentu nalezy uwzglednié¢
Komitet Rewitalizacji. Podmiot ten na mocy art. 7 ustawy o rewitalizacji powoluje
si¢ jako forum wspétpracy i dialogu interesariuszy z organami gminy w sprawach
dotyczacych przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji. Pelni on ponadto
funkcje opiniodawczo-doradcza woéjta, burmistrza albo prezydenta miasta. Zasady
wyznaczania sktadu oraz zasady dziatania komitetu okresla sie w drodze uchwaty
rady gminy, natomiast powolanie Komitetu Rewitalizacji podlega zarzadzeniu wéjta,
burmistrza lub prezydenta miasta. Ponadto komitet jako jedyny podmiot, zgodnie
z art. 37j ust. 1 uopizp, opiniuje projekt mpr oraz prognoze skutkéw finansowych
jego uchwalenia.

W przypadku mpr , Jablkowskiego—Podgérze” — pomimo ze wizualizacja nie stanowi
zalgcznika do uchwaly — zostala ona takze udostepniona organom i instytucjom w ra-
mach opiniowania i uzgadniania projektu planu.

Kolejnym etapem, w ktérym zachodzi istotna réznica w stosunku do mpzp, jest wy-
fozenie projektu planu do publicznego wgladu. Cho¢ w sposobie prowadzenia tej czesci
procedury nie ma zadnej zmiany, to sama forma dokumentu podlegajaca upublicznie-
niu jest inna. Oprécz planu i prognozy oddzialywania na srodowisko upublicznieniu
podlega takze wizualizacja projektowanych rozwigzan. Wizualizacja stanowi o jakosci
dialogu z interesariuszami, poniewaz w sposob przystepny dla odbiorcy obrazuje za-
kres planowanych zmian przestrzennych. Nalezy przy tym wyraznie podkresli¢, ze rola
tego opracowania jest pokazanie zalozen, potencjatu i kierunku przeksztalcen, ktére
na potrzeby planu przybraly skonkretyzowana forme urbanistyczno-architektoniczng,
a w fazie realizacji moga odbiega¢ od tych na wizualizacji. Wazna rola oséb prezen-
tujacych zalozenia mpr jest okre$lenie zalozen i celu koncepcji zmian przestrzennych
i wyjasnienie istoty regulacji mpr.

Ostatnim elementem réznicujacym tryb sporzadzania mpzp i mpr jest uchwalenie
dokumentu. Mpzp uchwala rada gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen
studium. Dokonuje si¢ tego w tej samej uchwale, natomiast przyjecie miejscowego
planu rewitalizacji jest poprzedzone dodatkowa czynnoscia. Zgodnie z art. 37j ust. 5
uopizp rada gminy uchwala mpr po stwierdzeniu, w odrebnej uchwale, Ze nie narusza
on ustalen studium, a takze gpr. Taki rozdzial czynnosci w wielu gminach jest stosowany
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réwniez przy przyjmowaniu mpzp. W przypadku mpr mamy to okreslone w sposéb
jednoznaczny, a zarazem rozszerzono wymog o nienaruszenie ustalen gpr. Ponadto
wejscie w zycie mpr stanowi podstawe do podjecia uchwaly o scaleniu i podziale nie-
ruchomosci, jesli taka procedura byla prowadzona réwnolegle.

Na oddzielng analize zastuguje proces partycypacji spotecznej. Na rozbudowany
charakter postgpowania wplywa poszerzony zakres samego dokumentu, ktéry ma
ulatwi¢ jego odbidr przez interesariuszy, ale takze fakt, ze uspotecznienie procesu jest
kontynuacja dzialan zwiazanych z przygotowaniem gpr. Na przykladzie Kalisza moze-
my wyodrebnic kilka faz uspotecznienia procesu wraz z charakterystyka form i érodkéw
stuzacych uspolecznieniu dziatan.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze wachlarz dzialan podjetych przez wladze Kalisza byt dosy¢
szeroki i wykraczal poza zakres ustawowy. W odniesieniu do obszaru objetego mpr
konsultacje spoteczne dotyczyly:

— wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji — 2016 r.,

— projektu zmiany gpr Kalisza — 2017 r.,

— ustanowienia na obszarze rewitalizacji specjalnej strefy rewitalizacji — 2018 r.

Uspolecznienie procesu sporzadzenia mpr ,Jabtkowskiego—Podgérze” zgodnie
z uopizp bylo dwuetapowe. Pierwszy etap to zebranie uwag, wnioskéw i opinii stuza-
cych opracowaniu projektu mpr, drugi dotyczyl gromadzenia uwag do opracowanego
projektu.

Zgodnie z raportem z pierwszego etapu (Mikolajczyk i in. 2019) prowadzono na-
stepujace dziatania:

— zbieranie wnioskéw poprzez geoankiete,

— otwarte spotkanie informacyjne z interesariuszami,

— spacer badawczy,

— otwarte spotkanie podsumowujace cze$¢ diagnostyczna,

— warsztaty projektowe z wykorzystaniem map oraz makiety,

— otwarte spotkanie podsumowujace przeprowadzone konsultacje.

Drugi etap, réwniez podsumowany raportem (Wolniak i Rézalska-Kusza 2021),
obejmowal:

— wylozZenie projektu planu do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania
na $rodowisko oraz wizualizacja,

— zbieranie uwag do projektu mpr wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko,

— zbieranie uwag do projektu mpr wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko
poprzez ankiete on-line,

— otwarte spotkanie z interesariuszami, w ramach ktdrego zostata przeprowadzona
dyskusja publiczna,

— spacer badawczy po obszarze objetym opracowaniem.

Oba etapy byly promowane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kalisza, m.in.
poprzez publikacje zawiadomien oraz dedykowanych poszczegdlnym etapom artyku-
t6w, wpisy na portalach spotecznosciowych oraz plakaty umieszczone na budynkach
plozonych na obszarze objetym planem, stupach ogloszeniowych, ulotki umieszczane
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w skrzynkach pocztowych, plakaty i ulotki umieszczone w Domu Sasiedzkim oraz
informacje w lokalnych mediach (fot. 3).

Wyniki podsumowujace poszczegélne techniki konsultacyjne byly publikowane na
stronie urzedu dedykowanej rewitalizacji. Dyskusja publiczna odbyla sie¢ 9 czerwca
2021 r. w godzinach 17.00-19.00 w Domu Sasiedzkim, ktéry zlokalizowany jest na
obszarze opracowania, wiec w dogodnej dla interesariuszy lokalizacji i porze. Sam
proces zostal dostosowany do obowigzujacych obostrzen wynikajacych z pandemii ko-
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Fot. 3. Wizualizacja projektu planu w mediach podczas wylozenia do publicznego wgladu

Zrédto: https://kalisz.naszemiasto.pl/ulice-jablkowskiego-i-podgorze-w-kaliszu-tak-maja-wygladac/ga/c1-
8306056/2d/62438882. Dostep: 7.06.2022.
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ronawirusa COVID-19. Pomimo zmieniajacych sie warunkéw funkcjonowania w dobie
pandemii udalo sie zorganizowa¢ spotkanie, na ktérym z zachowaniem rezimu sani-
tarnego przedstawiono zainteresowanym stronom materialy dotyczace prowadzonych
prac oraz projekt mpr wraz z wizualizacja.

Ponadto w oparciu o ustalenia mpr przeprowadzono prototypowanie, ktérego celem
bylo przeksztalcenie jednej z nieruchomosci na skwer. We wczesniejszych formach
konsultacyjnych mieszkancy wielokrotnie wskazywali na potrzebe zwigkszenia ilo$ci
zieleni urzadzonej na obszarze. Wytypowano dzialke, ktéra zgodnie z projektem planu
byla przewidywana na teren zieleni urzadzonej w otoczeniu pomnika przyrody. Do-
tychczas przestrzen ta byta zaanektowana przez uzytkownikéw samochodéw na ,dziki
parking” Zaproponowano stworzenie ogrodu deszczowego, ktéry mial réwniez pelnié
funkcje edukacyjna i promocyjna dla tego typu rozwigzan.

Prototypowanie ogrodu deszczowego mialo spelni¢ nastepujace funkcje:

— oswojenie mieszkancéw ze zmianami zachodzacymi na obszarze objetym przy-
gotowaniem mpr,

— poszerzenie informacji dotyczacych preferencji mieszkancéw w zakresie zagospo-
darowania tego obszaru oraz zmian koniecznych do wprowadzenia,

— weryfikacje koniecznosci lokalizacji miejsc postojowych w bliskim otoczeniu
pomnika przyrody,

— promocje dzialan zwigzanych z przygotowaniem mpr oraz planowanych dziatan
inwestycyjno-budowlanych (Prototypowanie...).

Dyskusja

Miejscowy plan rewitalizacji stanowi szczegélny rodzaj miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego. To stwierdzenie determinuje spojrzenie na jego zakres
i tryb sporzadzania. Cho¢ zawiera kilka rozwigzan dedykowanych wylacznie temu
dokumentowi, to nalezy go postrzega¢ bardziej przez pryzmat podobienistw do mpzp
niz réznic. W artykule wykazano, ze tryb jego sporzadzania jest bardzo zblizony do
zwyktego planu. Jedyne elementy, ktére wyraznie réznicuja te dwa akty planistyczne,
to przedstawienie zasad ujetych w planie w formie wizualizacji i konieczno$¢ podjecia
przez rade gminy odrebnej uchwaly w sprawie nienaruszenia ustalen studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz gminnego programu
rewitalizacji. Zakres mpr stanowi w znacznej mierze poszerzenie i rozwiniecie regu-
lacji, ktdre stosuje sie w mpzp, natomiast tylko mozliwo$¢ ustalenia zasad koncepcji
organizacji ruchu oraz umowa urbanistyczna to novum prawne dedykowane wyltacznie
temu instrumentowi planowania przestrzennego. Jednak jak wskazuja przedstawione
w literaturze analizy tych narzedzi planistycznych, zasadniczo stopien skomplikowania
uchwaly nie odbiega w sposéb istotny od zwyktego planu miejscowego. Potwierdza to
réwniez fakt, ze elementy dedykowane mpr sa do fakultatywnego stosowania.

Miejscowy plan rewitalizacji ,Jablkowskiego—Podgérze” w Kaliszu moze stanowic¢
przyklad reprezentatywny tego instrumentu planowania przestrzennego, poniewaz
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zastosowano w nim pelne spektrum regulacji przestrzennych, do jakiego upowaznia
uopizp. Przyjeta metoda implementacji zagadnienn dedykowanych mpr we wczesniej
opracowana przez autora strukture mpzp ulatwia odbiér tego dokumentu, poniewaz
w swoim schemacie nie odbiega w sposéb znaczacy od funkcjonujacych w obiegu praw-
nym innych tego rodzaju aktéw planistycznych. Sciste stosowanie sie do wytycznych
zawartych w przepisach wykonawczych, w tym uzywanie tozsamych sformutowan,
zakresu regulacji, wyodrebnienie zagadnien przypisanych wylacznie mpr itp., minima-
lizuje ryzyko przekroczenia delegacji ustawowej dla tego instrumentu planistycznego.

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu oraz prognoza oddzialywania na
$rodowisko réwniez w swoim zakresie formalnym oraz trybie procedowania podlegaja
tym samym wymogom co przy mpzp. Réznice wynikaja z przedmiotu objetego analiza
i szerszego spektrum zagadnien regulowanych w mpr.

Inaczej nalezy postrzega¢ udzial spoleczeristwa w procesie partycypacji spolecznej
procedowanego mpr. Z uwagi na szereg tego typu dzialan na wcze$niejszych etapach
rewitalizacji, pomimo Ze umocowanie formalne i zakres jest tozsamy jak przy sporza-
dzaniu mpzp, nalezy mie¢ na uwadze, ze jest to kontynuacja procesu. Wizualizacja
ustalen planu jest obligatoryjnym elementem wykladanym do publicznego wgladu, a jej
zakres jest $cisle regulowany. Z uwagi na atrakcyjna wizualnie forme stanowi dobre
narzedzie komunikacji z interesariuszami rewitalizacji.

Procedura sporzadzania mpr tylko nieznacznie rézni sie od tej stosowanej przy
mpzp. Dodatkowo udzial w procedowaniu dokumentu zostat przewidziany dla Ko-
mitetu Rewitalizacji. Miejscowy plan rewitalizacji stanowi kontynuacje dzialan re-
witalizacyjnych, wiec moze zosta¢ uchwalony dopiero po przyjeciu gpr, a zarazem
po stwierdzeniu w odrebnej uchwale nienaruszenia ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz gpr.

W ocenie autora nie potwierdza sie wniosek o istotnej réznicy tego instrumentu
planowania przestrzennego w stosunku do mpzp, natomiast potwierdza si¢ silne
powiazanie z calym procesem rewitalizacji. Réznice stanowi wizualizacja, ktéra jest
opracowaniem towarzyszacym i uzupetniajacym do projektu planu. Nalezy sie zgo-
dzi¢, ze mpr wraz z wizualizacja umozliwia wykreowanie przestrzeni o wysokiej jako-
$ci, wspoltworzonej przez wszystkie grupy interesariuszy (Borsa 2021, 297). W mpr
»Jablkowskiego—Podgérze” zostata potwierdzona reguta, ze niektére kwestie stanowia
jedynie rozszerzenie zakresu mpzp i tym samym wskazuja gminom na mozliwo$¢
innej wykladni prawa, poniewaz powiela sie tresci art. 15 uopizp (Szlachetko 2017,
59). Nie potwierdza si¢ réwniez prognoza, ze w wysokim stopniu sformalizowana
w ustawie o rewitalizacji partycypacja spoleczna nie gwarantuje faktycznego udzialu
spolecznosci lokalnej (Parysek 2016a, 15). Przyktady dzialan w Kaliszu zaprzeczaja
tej tezie. Sporzadzone raporty z poszczegdlnych etapdw stanowia dowdd na szerokie
zainteresowanie i skuteczno$¢ w uspotecznieniu procesu. Uznajac, ze mpr stanowi
kontynuacje dzialan zwigzanych z przygotowaniem gpr, mozna przyjaé, ze udzial
interesariuszy w procesie tworzenia dokumentu i zmian przestrzennych z niego wy-
nikajacych przetozy! sie na niewielka liczbe uwag do przedtozonego projektu planu.
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Potwierdzeniem tego jest rdwniez ankieta, w ktdrej ocenie poddano poszczegdlne
rozwigzania przestrzenne. Biorac pod uwage, ze obszar planu jest nieduzy, czynny
udzial prawie stu os6b w samej procedurze tworzenia mpr $wiadczy o skutecznosci
zastosowanych instrumentéw, a wyniki raportu potwierdzaja pozytywny odbiér sa-
mego mpr.

Whnioski

Doswiadczenie przy sporzadzaniu mpr w Kaliszu pozwala na sformulowanie wnio-
sku, ze zakres mpr, bedgcy rozwinieciem zasad, o ktérych mowa w art. 15 uopizp, stano-
wi uzyteczny zakres regulacji doprecyzowujacych zasady ochrony fadu przestrzennego.
W szczegdlnosci zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy, harmonizowania
planowanej zabudowy z zabudowa istniejaca oraz wymogi w odniesieniu do charakte-
rystycznych cech elewacji budynkdéw stanowia interesujacy zbidr fakultatywnych usta-
ler, ktére moglyby mie¢ zastosowanie réwniez w mpzp na obszarach wymagajacych
glebszej interwencji planistycznej.

Przebieg procesu sporzadzania mpr , Jabtkowskiego—Podgérze” pozwala na sformu-
fowanie dwoch wnioskéw wynikajacych z aspektéow praktycznych. W odréznieniu od
planu miejscowego wieksze znaczenie maja prace koncepcyjne na wstepnym etapie,
poniewaz przed sporzadzeniem planu nalezy sformulowac wizje przestrzenna wraz
z wieloma szczegétowymi rozwigzaniami zahaczajacymi o rozwiazania architektonicz-
ne w modelu funkcjonalno-przestrzennym. Tworzenie projektu mpzp réwniez moze
wymagaé przygotowania koncepcji, nawet wielowariantowej, ale w odniesieniu do
mpr mamy do czynienia ze $cisle okre$lonym zakresem opracowania. Szczeg6lowosc
koniecznych rozwiazan wizualnych w ramach prac koncepcyjnych moze by¢ niewspol-
mierna do zakresu samego mpr. Wynika to z formy i zakresu wizualizacji ustalei planu
okreslonych w przepisach wykonawczych do uopizp. Brak fakultatywnosci w wyko-
rzystaniu dedykowanych narzedzi, jak w przypadku ustaleit mpr, moze zniecheca¢ do
wykorzystania tego instrumentu planistycznego. Sam mpr jest transpozycja koncepcji
zagospodarowania na jezyk planistyczny przy zalozeniu jego uniwersalno$ci w kontek-
$cie wariantowania przedsiewziec¢, ktére moga na jego podstawie powstac. Koncepcja
wraz z pozostalymi elementami wizualizacji jest jednym z rozwigzan — ale nie powinna
by¢ jedynym — ktére moga by¢ zrealizowane w zgodzie z ustaleniami mpr. Ustalenia
planu powinny definiowa¢ uktad funkcjonalno-przestrzenny oraz zasady zagospoda-
rowania gwarantujace realizacje zalozen koncepcji. Pozostale kwestie, bardziej szcze-
golowe rozwiazania architektoniczno-urbanistyczne wynikajace z wizualizacji, nalezy
okresli¢ ramami prawnymi, ktdre nie przesadzaja o konkretnym rozwiazaniu, zacho-
wujac margines na stosowanie réznych form architektonicznych, uzytych materiatéw,
kolorystyke obiektéw, ukladu zieleni, doboru mebli miejskich itd. Rola wizualizacji
jest przyblizenie interesariuszom mozliwosci, jakie zawiera mpr, a nie projektowanie
skonkretyzowanego na tym etapie przedsiewziecia. Tak nalezy rozumie¢ cel jej upub-
licznienia i w tym aspekcie spelnia swoja role. Wizualizacja rozwigzan projektowych
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powinna miec szersze zastosowanie w przypadku dokumentéw, ktére w swoim zakresie
odnosza sie do zmian przestrzennych.

Dlaczego mpr nie stal sie podstawowym narzedziem planistycznym w rewitalizacji?
Mozna zidentyfikowac¢ kilka przyczyn, ktérych kompilacja i kumulacja stoi za obawa
przed tym instrumentem planistycznym:

— brak przykladéw dobrych praktyk,

— mozliwo$¢ osiagniecia celéw rewitalizacji poprzez miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego lub ustanowienie Specjalnej Strefy Rewitalizacji,

— sformalizowany zakres wizualizacji ustalen planu i powigzana z tym pracochlon-
nosc i czasochtonno$¢ procesu projektowego,

— nieokre$lona linia orzecznicza — obawa przed skutkami uchwalenia mpr oraz
strata czasu i nakladéw pracy,

— wyzsze naklady finansowe na sporzadzenie mpr w stosunku do mpzp — niejed-
noznaczny bilans korzysci.

Potencjal mpr nalezy ocenia¢ przez jego atuty, ktérymi sa:

— wiekszy zaséb narzedzi ochrony fadu przestrzennego, ksztaltowania kompozycji
przestrzennej, zieleni oraz estetyki zabudowy,

— wizualizacja jako instrument dialogu z interesariuszami rewitalizacji,

— mozliwo$¢ realizacji przedsiewziec rewitalizacyjnych przez podmioty prywatne
na podstawie umowy urbanistycznej,

— fakultatywno$¢ stosowania dodatkowych zasad sporzadzania mpr — mozliwo$¢
dostosowania narzedzi do uwarunkowan i celu,

— mozliwo$¢ projektowania organizacji ruchu.

Upowszechnienie wiedzy o mpr oraz sukcesywne pojawianie si¢ nowych planéw
przyczyni si¢ do niwelowania obaw przed zastosowanie tego instrumentu planistycz-
nego. W konsekwencji bilans zyskow i strat wynikajacych z wlaczenia mpr do dziatan
rewitalizacyjnych bedzie podlegal zmianie, a jego potencjal i atuty w stosunku do mpzp
beda zyskiwaly nowy, korzystniejszy wymiar.
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